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gú e Reglamento Interno del Fondo para fines de valoración
inmu b d be h c ínim o sac n

a ua t m r l en E rec nocimi nt
inici r i d d inv r lc n l $41 5 0 0 0
c mpu st sigui nt acti s

Reconocimiento Inicial
Activo Valor de Adquisición Fecha Adquisición

Av. Barceló, Downtown Mall, Higuey USD 26,500,000.00 6 de Noviembre 2019
Local Av. Maximo Gómez Esq. Santiago USD 1,581,528.00 28 de Octubre 2019
Local Av. 27 de febrero, Puerto Plata USD 3,127,655.00 28 de Octubre 2019
Local Av. Romulo Bethancourt USD 1,594,872.00 28 de Octubre 2019
Local Av. Venezuela USD 990,945.00 28 de Octubre 2019
Local Av. Abraham Lincoln No. 756 USD 7,705,000.00 28 de Octubre 2019

Total USD 41,500,000.00

Reconocimiento Inicial
Activo Valor de Adquisición Fecha Adquisición

Edificio Nautilus USD 4,500,000.00 02 de Septiembre 2015
Edificio Equinox USD 9,000,000.00 26 de Diciembre 2016

Total USD 13,500,000.00
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Tasaciones Actualizadas

Activo Tasadores
Valores 

S/Tasaciones
Fecha

Av. Barceló, Downtown Mall, 
Higuey

Tasaciones Exactas US$30,290,000.00 8-Nov-23

Local Av. Maximo Gómez 
Esq. Santiago

Tasaciones Exactas US$1,826,071.00 13-Nov-23

Local Av. 27 de febrero, 
Puerto Plata

Tasaciones Exactas US$3,221,731.00 13-Nov-23

Local Av. Romulo 
Bethancourt

Tasaciones Exactas US$1,710,000.00 13-Nov-23

Local Av. Abraham Lincoln 
No. 756

DSG Agrimensura y 
Tasaciones Inmobiliarias

RD$588,377,500.00 30-Nov-23

Local Av. Venezuela Tasaciones Exactas US$1,084,303.00 13-Nov-23

Edificio Nautilus Tasaciones Exactas US$4,975,304.00 8-Nov-23

Edificio Equinox Tasaciones Exactas US$11,131,038.00 8-Nov-23

Nave San Isidro Tasaciones Exactas US$4,569,085.00 2-Dec-23

j cuti o o nt r ti n c m r s n a i ex r s
u i o r g sti mini ati c nt durí

e ci s i r r i n ci n o
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ditore xt r o r o e iones de alto riesgo al 
cierre del año 2022.
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94 0 ) cuotas fueron suscritas a raíz del proceso de fusión con el 
Fondo Cerrado de Inversión Inmobiliaria Pioneer en fecha 23 de 
diciembre de 2022, 
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Estado de situación financiera, presentado de forma
comparativa con el mes del año anterior. A diciembre 2023.

Estado de Resultados, presentado de forma comparativa con
el mismo mes del año anterior. A diciembre 2023.

Balance de comprobación detallado (saldo inicial, debito,
crédito y saldo final). A diciembre 2023.

Composición de la cartera de inversiones. A diciembre 2023.

i e tra

Estado de situación financiera, presentado de forma
comparativa con el mismo trimestre del año anterior. A 
diciembre 2023.

Estado de Resultados, presentado de forma comparativa con
el mismo trimestre del año anterior. A diciembre 2023.
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Estado de Flujo de Efectivo, presentado de forma comparativa
con el mismo trimestre del año anterior. A diciembre 2023.

Estado de Cambio en el Patrimonio. A diciembre 2023.

Informe sobre Valoración y Estructura de los Activos que 
constituyen el Fondo de Inversión. A diciembre 2023.

f r c lific ci i s ctu i ci i f r e)
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No tenemos conocimiento de algún elemento o suceso que conlleve 
implicaciones jurídicas, de reputación o económicas para la sociedad 
administradora y el fondo de inversión que pudiera entorpecer el 
funcionamiento del mismo.

9 de octubre 2023: Distribución de beneficios al cierre del mes 
de septiembre de 2023 del Fondo de Inversión Cerrado Pioneer 
Inmobiliario II.

7 de noviembre 2023: Reporte Trimestral del Representante de la 
Masa de Aportantes del Fondo de Inversión Cerrado Pioneer 
Inmobiliario II.

Fusión Fondo Cerrado de Inversión Inmobiliaria Pioneer y el 
Fondo de Inversión Cerrado Pioneer Inmobiliario II

El estatus del proceso de fusión entre Fondo Cerrado de Inversión 
Inmobiliaria Pioneer y el Fondo de Inversión Cerrado Pioneer 
Inmobiliario II, al corte del presente informe, es el siguiente: la 
Administradora se encuentra efectuando la declaración final del 
Fondo Cerrado de Inversión Inmobiliaria Pioneer por ante la Dirección 
General de Impuestos Internos, con la finalidad de que dicha 
institución emita certificación de no objeción a la exención al 
impuesto a la transferencia y así solicitar el traspaso de los inmuebles 
por ante el Registro de Títulos. 
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INFORME DE CALIFICACIÓN - JULIO 2023

Prohibida la reproducción total o parcial sin la autorización escrita de Feller Rate Sociedad Calificadora de Riesgo, SRL. www.feller-rate.com

FUNDAMENTOS01.Feb.2023 28.Jul.2023

Cuotas BBB+fa BBB+fa
* Detalle de calificaciones en Anexo.

INDICADORES FINANCIEROS

Dic-21 Dic-22 May-23

Activos administrados (MM RD$) 2.773 3.781 3.864

Patrimonio (MM RD$) 2.724 3.701 3.794

Valor Cuota (M RD$) 1.191,1 1.234,8 1.208,0

Rentabilidad acumulada* 5,9% 7,0% -0,8%

Dividendos por Cuota (RD$)** 36,8 36,8 17,3

N° de Cuotas (miles) 2.175 2.997 3.141

Fuente: Información financiera elaborada por Feller Rate en base a 
información provista voluntariamente por la Administradora. EEFF 
auditados al cierre de diciembre 2021 y 2022 y EEFF interinos al 
cierre de mayo 2023.
*Rentabilidad acumulada a la fecha de cierre de los EEFF en 
relación con el cierre del año anterior. **Acumulados en el año.

Analista: Ignacio Carrasco
ignacio.carrasco@feller-rate.com
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Prohibida la reproducción total o parcial sin la autorización escrita de Feller Rate Sociedad Calificadora de Riesgo, SRL. www.feller-rate.com 

FACTORES SUBYACENTES A LA CALIFICACIÓN 
FORTALEZAS 
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INFORME DE CALIFICACIÓN - JULIO 2023 

Prohibida la reproducción total o parcial sin la autorización escrita de Feller Rate Sociedad Calificadora de Riesgo, SRL. www.feller-rate.com 

OBJETIVOS DE INVERSIÓN  

Fondo orientado a la inversión en activos inmobiliarios en República 
Dominicana 

OBJETIVOS DE INVERSIÓN Y LÍMITES REGLAMENTARIOS 
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Prohibida la reproducción total o parcial sin la autorización escrita de Feller Rate Sociedad Calificadora de Riesgo, SRL. www.feller-rate.com 

 

 

 

 

EVALUACIÓN DE LA CARTERA DEL FONDO  

Cartera en etapa de formación 

CARACTERÍSTICAS DEL FONDO 
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Prohibida la reproducción total o parcial sin la autorización escrita de Feller Rate Sociedad Calificadora de Riesgo, SRL. www.feller-rate.com 

CARTERA EN ETAPA DE FORMACIÓN, CON ADECUADA 
DIVERSIFICACIÓN 

 

 

 

 

 

 

 

RESUMEN CARTERA INVERSIONES 
 Ago-22 Nov-22 Feb-23 May-23 

Inversión Inmobiliaria 93,7% 94,3% 93,4% 93,8% 

Instrumentos Financieros 1,1% 3,3% 2,6% 4,4% 

Total Cartera 94,8% 97,6% 95,9% 98,2% 

Caja y Otros Activos 5,2% 2,4% 4,1% 1,8% 

Total Activos 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
Fuente: Información financiera elaborada por Feller Rate en base a 
información provista voluntariamente por la Administradora. 
 

EVOLUCIÓN PATRIMONIO NETO 

En millones de pesos 

Fuente: Información financiera elaborada por Feller Rate en base a 
información provista voluntariamente por la Administradora. 
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Prohibida la reproducción total o parcial sin la autorización escrita de Feller Rate Sociedad Calificadora de Riesgo, SRL. www.feller-rate.com 

 

 

 

ALTA GENERACIÓN DE FLUJOS  

NULO ENDEUDAMIENTO FINANCIERO 

RENTABILIDAD DE LA CUOTA 
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INFORME DE CALIFICACIÓN - JULIO 2023 

Prohibida la reproducción total o parcial sin la autorización escrita de Feller Rate Sociedad Calificadora de Riesgo, SRL. www.feller-rate.com 

VIGENCIA DEL FONDO 

ASPECTOS RELEVANTES DE LA ADMINISTRADORA PARA 
LA GESTIÓN DEL FONDO  

Administradora posee una buena estructura para la gestión y control 
de los recursos manejados 
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Prohibida la reproducción total o parcial sin la autorización escrita de Feller Rate Sociedad Calificadora de Riesgo, SRL. www.feller-rate.com 
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INFORME DE CALIFICACIÓN - JULIO 2023 

Prohibida la reproducción total o parcial sin la autorización escrita de Feller Rate Sociedad Calificadora de Riesgo, SRL. www.feller-rate.com 

FACTORES ESG CONSIDERADOS EN LA CALIFICACIÓN  

POLÍTICA DE EVALUACIÓN DE INVERSIONES Y CONSTRUCCIÓN DE 
PORTAFOLIOS 
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Prohibida la reproducción total o parcial sin la autorización escrita de Feller Rate Sociedad Calificadora de Riesgo, SRL. www.feller-rate.com 

SISTEMAS DE CONTROL 

 

 

 

 

 

 

 

VALORIZACIÓN CARTERA DE INVERSIONES 
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INFORME DE CALIFICACIÓN - JULIO 2023

Prohibida la reproducción total o parcial sin la autorización escrita de Feller Rate Sociedad Calificadora de Riesgo, SRL. www.feller-rate.com

POLÍTICAS SOBRE CONFLICTOS DE INTERÉS

PROPIEDAD

Propietarios con amplia experiencia y conocimiento del sector 
financiero
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INFORME DE CALIFICACIÓN - JULIO 2023

Prohibida la reproducción total o parcial sin la autorización escrita de Feller Rate Sociedad Calificadora de Riesgo, SRL. www.feller-rate.com

AMPLIA EXPERIENCIA EN EL SECTOR FINANCIERO

ALTA IMPORTANCIA ESTRATÉGICA DE LA GESTIÓN DE FONDOS
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Prohibida la reproducción total o parcial sin la autorización escrita de Feller Rate Sociedad Calificadora de Riesgo, SRL. www.feller-rate.com
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INFORME DE CALIFICACIÓN - JULIO 2023

Prohibida la reproducción total o parcial sin la autorización escrita de Feller Rate Sociedad Calificadora de Riesgo, SRL. www.feller-rate.com

Oct-21 Ene-22 Abr-22 Jul-22 01-Feb-23 28-Jul-23
Cuotas BBBfa (N) BBBfa (N) BBBfa (N) BBBfa (N) BBB+fa BBB+fa

NOMENCLATURA

La calificación se hace en una escala ordenada con un grado creciente de riesgo.

CATEGORÍAS DE RIESGO CRÉDITO:

AAAfa: Cuotas con la más alta protección ante pérdidas y que presentan la mayor probabilidad de cumplir con sus objetivos de inversión.

AAfa: Cuotas con muy alta protección ante pérdidas y que presentan una muy buena probabilidad de cumplir con sus objetivos de inversión. 

Afa: Cuotas con alta protección ante pérdidas y que presentan una buena probabilidad de cumplir con sus objetivos de inversión. 

BBBfa: Cuotas con suficiente protección ante pérdidas y que presentan una razonable probabilidad de cumplir con sus objetivos de inversión. 

BBfa: Cuotas con baja protección ante pérdidas y tienen una baja probabilidad de cumplir con sus objetivos de inversión. 

Bfa: Cuotas con muy baja protección ante pérdidas y que muy probablemente no cumplirán con sus objetivos de inversión. 

Cfa: Cuotas con muy variables y expuestas a pérdidas y/o no cumplirán con sus objetivos de inversión.

+ o -: Las calificaciones entre AAfa y Bfa pueden ser modificadas al agregar un símbolo + (más) o - (menos) para destacar sus fortalezas o debilidades dentro de cada 
categoría.

Aquellos fondos nuevos, o con poca historia como para realizar un análisis completo, se distinguen mediante el sufijo (N).

EQUIPO DE ANÁLISIS:

La opinión de las Sociedades Calificadoras de Riesgo no constituye en ningún caso una recomendación para comprar, vender o mantener un determinado instrumento. El análisis no es el resultado de una auditoría practicada 
al emisor, sino que se basa en Información pública disponible y en aquella que voluntariamente aportó el emisor, no siendo responsabilidad de la Sociedad Calificadora de Riesgo la verificación de la autenticidad de la misma. 
Las calificaciones otorgadas por Feller Rate son de su responsabilidad en cuanto a la metodología y criterios aplicados, y expresan su opinión independiente sobre la capacidad de las sociedades para administrar riesgos. 
La información presentada en estos análisis proviene de fuentes consideradas altamente confiables; sin embargo, dada la posibilidad de error humano o mecánico, Feller Rate Sociedad Calificadora de Riesgo no garantiza 
la exactitud o integridad de la información y, por lo tanto, no se hace responsable de errores u omisiones, como tampoco de las consecuencias asociadas con el empleo de esa información.


